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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2° VARA CIVEL -
FORO DE GUARULHOS - SP

Processo No. 1040579-77.2023.8.26.0224

FLAVIA ARUTA MANTOVANI, Engenheira Civil, Perita Judicial, nomeada as folhas 163 nos
Autos da agdo CARTA PRECATORIA CiVEL — INTIMAGAO, tendo como requerente ELIAS JOSE
SUETE e requerido MARIE ELEUTHERIE SARGOLOGOU E OUTROS, tendo procedido as dili-
géncias que se fizeram necessarias, vem mui respeitosamente, apresentar a con-
sideracao de V. Exa. as conclusdes a que chegou consubstanciadas no presente,

Laudo Judicial
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1. RESUMO DA AVALIACAO

» Rua Brigadeiro Mario Perdigdo, 481 - Cidade Jardim Cumbica — Guarulhos /SP;
» Matriculas n°® 55.191, 55.192 e 55.193 do 1° Cartorio de Registro de Iméveis
de Guarulhos.

Valor do Imével para venda no mercado Imobiliario R$ 4.200.870,00
Valor do metro quadrado do terreno R$ 4.948,40 /m?
Area total do Terreno 750,00 m?
Valor do Terreno R$ 3.711.300,00
Area Construida 645,77 m?
Valor total da Construcdo R$ 489.570,00
Data Base da Avaliacao outubro de 2024

Grau de Fundamentacao da Avaliacao Il

Grau de Precisao da Avaliacao 11

Matricula n° Lote AT (m?) AC (m?) Valor de Mercado

55.191 31 250,00 215,26 R$ 1.400.290,00

55.192 32 250,00 215,26 R$ 1.400.290,00

55.193 33 250,00 215,26 R$ 1.400.290,00

Observacao: Trata-se de avaliagdo de imovel composto por trés lotes contiguos
com matriculas independentes, contendo uma Unica construcao de dificil sepa-
racao fisica. Apenas para facilitar quanto ao valor a ser discriminado em cada
matricula, os valores foram apresentados individualmente na tabela acima, se tra-
tando de mera estimativa.
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PRELIMINARES

Na acao de Carta Precatoria Civel - Intimacdo, o Requerente, Elias José Suete,
requer penhora do imdvel de matriculas nimeros 55.191, 55.192 e 55.193 do 1°
Cartdrio de Registro de Iméveis de Guarulhos em nome de Marie Eleutherie Sar-
gologou e outro, Réus na referida acao.

A penhora do imével é deferida na agdo 0019636-81-2002.8.26.0001, acostadas
nesse Auto as fls. 46. A Penhora foi lavrada nas trés respectivas matriculas junta-
das as fls. 122/141.

OBJETIVO

O objetivo deste trabalho, conforme deciséo as fls. 158 dos Autos, € a avaliagcdo
do imovel supracitado.

Conforme a norma para Avaliacdo de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP - 2011 valor
de mercado é:

Quantia mais provavel pela qual um bem seria negociado em uma data de
referéncia, entre vendedor e comprador prudentes e interessados no negé-
cio, com conhecimento de mercado, mas sem compulsao, dentro das condi-
¢des mercadologicas.

DOCUMENTOS

Para a realizacao do presente trabalho foram utilizados os seguintes documentos:

» Matriculas n°® 55.191, 55.192 e 55.193 do 1° Cartério de Registro de Imdveis
de Guarulhos;

» Certidao de Cadastramento Imobiliario;

» Mapa de zoneamento da municipalidade obtido via web.
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5. RESSALVAS

O imovel foi avaliado considerando a condicdo de livre e desembaracado de
quaisquer 6nus, encargos e gravames de qualquer natureza, incluindo dividas fis-
cais e de outras naturezas.

As condicdes fisicas dos melhoramentos considerados neste Laudo sdo baseadas
na inspecao visual da signataria. Cabe ressaltar que ndo é de responsabilidade
desta profissional identificar ou corrigir eventuais deficiéncias na propriedade
aqui avaliada, incluindo fisicas, financeiras e ou legais.

O valor nao contempla os bens moveis como mobiliario, equipamentos ou quais-
quer outros bens mdveis que possam existir no objeto avaliado, tendo em vista a
vistoria realizada.

Na realizacao da presente Pericia a signataria pressupde a veracidade das infor-
macdes constantes nos Autos, as obtidas em vistoria e dados fornecidos a signa-
taria.

A Perita signataria declara que nao possui nenhum vinculo de parentesco sangui-
neo, por afinidade ou civil por linha ascendente, descendente ou colateral, com
o Meritissimo Juiz de Direito da 22 Vara Civel do Foro de Guarulhos, bem como
com os servidores da respectiva unidade judiciaria, nem com as partes e respec-
tivas bancas de advogados que as representam, ndo possuindo nenhum interesse
na presente Lide.

Este laudo tem validade para a data da vistoria, considerando os documentos e
dados analisados.

O presente Laudo foi elaborado conforme as Normas da ABNT NBR 14653-
1/2019 (Avaliacao de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais); ABNT NBR 14653-
2/2011 (Avaliacao de Bens — Parte 2: Imoveis Urbanos); Norma para Avaliacao de
Imoveis Urbanos IBAPE/SP — 2011 e estudos consagrados na Engenharia de Ava-
liagdes e aprovados pelo Instituto de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sao
Paulo — IBAPE/SP.
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6. VISTORIA

A vistoria do imével foi realizada no dia 16 de outubro de 2024, na presenga do
Sr. Elias José Suete (Autor), Dra. Cintia Morales Suete (Advogada do Autor) e Dra.
Valéria Jabur Maluf Mavechian (Inventariante do Espdlio do Réu), quando foram
analisadas as caracteristicas do imovel avaliando bem como do entorno para a
caracterizagao da regiao.

6.1.Localizacao

O imovel avaliando situa-se na Rua Brigadeiro Mario Perdigao, 481 - Cidade Jar-
dim Cumbica — Guarulhos /SP, no quarteirdo formado pelas Av. Monteiro Lobato,
Av. Santos Dmont e Rua Carriri-Acgu.
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Imagem 1: Localizagéo do avaliando (Google Maps)
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Imagem 2: Rua Brigadeiro Mario Perdig
Imagem 3: Rua Brigadeiro Mario Perdig
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6.2.Caracteristicas da Regiao

A regido onde localiza-se o avaliando possui todos os melhoramentos publicos
essenciais e compativeis com o padrdo, formada por edificacbes comerciais e re-
sidenciais. Trata-se de uma regido periférica de Guarulhos, com comércio conso-
lidado e facilidade de deslocamento tendo em sua proximidade, além da Escola
Estadual Comandante Jodo Ribeiro de Barros e a UBS Cummins, o Aeroporto In-
ternacional de Guarulhos e a Rodovia Presidente Dutra.

Esta inserido na ZUD-3 (Zona de Uso Diversificado — 3) compreendida por partes
dos territérios das Macrozonas Urbana Consolidada, de Reestruturacdao Urbana e
Ambiental e de Amortecimento e Requalificagdo Ambiental, sdo areas onde se
pretende estimular a média alta densidade construtiva.

GE(’; METADADOS
Cuarulhos

waMmor
Zoneamento Lei 7888/2021
1d Zoneamento: 25

Zona de Uso Diversit

Area (km?): 19.545408818603516

Perimetro (km): 80.88512210138431

Minimo: 0,3

Basico: 2,0

Maximo: 4,0

TO(mdx.): 0,7

Altura(max.): NA

Notas: (a) devera verificar restrices de gabarito de altura conforme Portaria

DECEA n° 15/ICA, de 14 de Julho de 2015 ou outra que a vier substitui-la;
FP Uso Residencial: 0.9

Imagem 4: Mapa de zoneamento (prefeitura de Guarulhos)
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6.3.Caracteristicas do Terreno

O imével estéa situado em meio de quadra com frente para a Rua Brigadeiro Mario
Perdigdo. O solo é aparentemente seco, firme e sua topografia € plana.

O imovel avaliando é composto por 3 (trés) matriculas distintas identificadas por
lotes. Conforme matriculas, cada terreno possui area de 250,00m? totalizando
750,00m? de area total conforme abaixo:

Matricula Lote Area (m?
55.191 31 250,00
55.192 32 250,00
55.193 33 250,00

Total 750,00

rvwsw CENTRO

4 20856767 <

Imagem 5: Identificacéo dos lotes que compées o imdvel avaliando.
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6.4.Caracteristicas da Construcao

Trata-se de um galpao comercial, em situacdo e abandono sem fiacdo elétrica,
com éarea construida de 645,77m?, conforme Certiddo de Cadastramento Imobi-
liario de Guarulhos. Construcao esta que nao esta averbada na matricula do
imovel.

O imovel possui acabamentos compativeis com o padrdo construtivo, conforme
quadro abaixo:

Local Piso Parede Esquadria Forro
Saldo Principal Ceramica Alvenaria e pintura  Aluminio PVC
Deposito Ceramica Alvenaria e pintura  Aluminio Telha Metalica
Mezanino Ceramica Alvenaria e pintura  Aluminio PVC
Banheiros Ceramica Azulejo Aluminio PVC
Copa Ceramica Alvenaria e pintura  Aluminio PVC

O imével encontra-se desocupado.

rwwswW CENTRO AU

4 208567675

Imagem 6: Fachada do imédvel avaliando

N (11) 9 9893-8668 | X flavia@mantovaniengenharia.com 10

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FLAVIA ARUTA MANTOVANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/10/2024 as 05:45 , sob o numero WGRU24707328431

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1040579-77.2023.8.26.0224 e cédigo GrkZpgwQ.



"OMBAZI9 061p02 8 $220°92°'8°€20Z L2-6/.5070| 0Ssad0id 0 awiojul ‘oprojuawnoogeroualauoiuqe/bd/eybipeised g snl-dsh fess;/:sdyy aiis o assaoe ‘jeulblio o Jajuod eled
LEY8ZEL0.7ZNYDM 0JWNU O 4OS * G1:G0 Se $20Z/01/SZ W opejodojoid ‘ojned oeg ap opejs3 op ealsnr ap [eungu |  INVAOLNYIN V.LNYY VIAY1H 1od sjuswieybip opeuisse ‘leulblo op eldod @ ojuswnoop 8js3

fls. 196

11

Z o
< . S 3
= v g
<
(202 E :
e :
m Y
Z S S g

verisure

N (11) 9 9893-8668 | X flavia@mantovaniengenharia.com




"OMBAZI9 061p02 8 $220°92°'8°€20Z L2-6/.5070| 0Ssad0id 0 awiojul ‘oprojuawnoogeroualauoiuqe/bd/eybipeised g snl-dsh fess;/:sdyy aiis o assaoe ‘jeulblio o Jajuod eled
LEY8ZEL0.7ZNYDM 0JWNU O 4OS * G1:G0 Se $20Z/01/SZ W opejodojoid ‘ojned oeg ap opejs3 op ealsnr ap [eungu |  INVAOLNYIN V.LNYY VIAY1H 1od sjuswieybip opeuisse ‘leulblo op eldod @ ojuswnoop 8js3

fls. 197

12

MANTOUANI
engenharia
Imagem 9: Corredor lateral interno
Imagem 10: Corredor de acesso
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Imagem 11: Interno
Imagem 12: Interno
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Imagem 14: Banheiro
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Imagem 16: Interno
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Imagem 17: Acesso ao mezanino
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Imagem 18: Mezanino
Imagem 19: Copa no mezanino
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Imagem 20: Mezanino
Imagem 21: Mezanino
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Imagem 22: Banheiro no mezanino
Imagem 23: Banheiro no mezanino
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Imagem 24: Sala no mezanino

6.5.Classificacao quanto ao Padrao Construtivo e ao Estado de Conservacao

De acordo com o disposto no estudo “Valores de Edificacdes de Imoveis Urbanos”
do Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo -
IBAPE/SP, a edificagdo sera enquadrada como Galpao - Padrao Médio no inter-
valo Médio:

Considerando o disposto acima e a idade aparente da edificagdo de 30 (trinta)
ano, o imovel avaliando se enquadra no estado “entre reparos simples e im-
portantes”, “item f do Quadro A do Estudo de Edificagdes de Imdveis Urbanos
do Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo -

IBAPE/SP.

N (11) 9 9893-8668 | X flavia@mantovaniengenharia.com 19

fls. 204

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FLAVIA ARUTA MANTOVANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/10/2024 as 05:45 , sob o numero WGRU24707328431

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1040579-77.2023.8.26.0224 e cédigo GrkZpgwQ.



O

MANTOVUANI

engenharia

7. AVALIACAO

7.1.Método de Avaliacao

Conforme disposto no item 8.1.1 da norma ABNT NBR 14653-1/ (Avaliacao de
Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais),

A metodologia aplicavel é funcéo, basicamente, da natureza do bem avali-
ando, da finalidade da avaliagdo e da disponibilidade, qualidade e quanti-
dade de informagdes colhidas no mercado. A sua escolha deve ser justificada
e ater-se ao estabelecido nesta parte da NBR 14653, bem como nas demais
partes que compde a NBR 14653, com o objetivo de retratar o comporta-
mento do mercado por meio de modelos que suportem racionalmente o
convencimento do valor.

Diante das recomendac¢des normativas, pelo tipo do imoével avaliando e pela
amostragem coletada, a avaliacdo sera realizada a partir do método aplicavel ao
presente caso, ou seja, Método Comparativo Direto, pela técnica de Trata-
mento por Fatores, com a utilizagdo de planilha de calculo da Microsoft Excel,
bem como pelo Método Evolutivo, assim definidos pela Norma para Avaliagdo
de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP:

» Meétodo Comparativo Direto:

Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, sala comerciais, escritérios, armazéns, entre outros, sem-
pre que houver dados semelhantes ao avaliando.

Analisa elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com objetivo
de encontrar a tendéncia de formacao de seus precos. A homogeneizacao
das caracteristicas dos dados deve ser efetuada com o uso de procedimen-
tos, dentre os quais se destacam o tratamento por fatores e a inferéncia es-
tatistica.

Na técnica de Tratamento por Fatores, o valor unitario de venda é obtido pela
comparacao de elementos semelhantes ao avaliando, tratados através de fatores
de ajustes valorizantes ou desvalorizantes em relagao a situacao paradigma pré-
estabelecida pelos dados do proprio avaliando.

N (11) 9 9893-8668 | X flavia@mantovaniengenharia.com 20

fls. 205

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FLAVIA ARUTA MANTOVANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/10/2024 as 05:45 , sob o numero WGRU24707328431

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1040579-77.2023.8.26.0224 e cédigo GrkZpgwQ.



O

MANTOVUANI

engenharia

» Meétodo Evolutivo:

Método em que o valor de mercado do imovel é obtido através da compo-
sicao do valor do terreno com o custo de reproducao das benfeitorias, devi-
damente depreciado e o fator de comercializagdo

No presente caso o valor do terreno foi obtido através do método comparativo
direto e o valor das benfeitorias foram estimadas com base no CUPE (Custo Uni-
tario PINI de Edificacoes).

J& o valor final do imével foi dado pela composi¢do dos valores de terreno e
benfeitorias, ou Método Evolutivo.

7.2.Valor do Terreno (Vi)

Em pesquisa a regido foram obtidos dados de 5 (cinco) imoveis localizados na
mesma regido, com caracteristicas analogas ao avaliando, em ofertas de venda
para a data da avaliacdo, outubro de 2024.

Imagem 25: Localizagéo do avaliando e dos elementos comparativos.
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Diante das recomendac¢des normativas, pelo tipo do imével avaliando e pela
amostragem coletada, a avaliacdo sera realizada a partir do método aplicavel ao
presente caso, ou seja, Método Comparativo Direto, pela técnica de Trata-
mento por Fatores, com a utilizacao de planilha de calculo da Microsoft Excel.

A Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos IBAPE/SP — 2011 em seu item 8.5,
dispde sobre o Método Comparativo Direto:

Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, sala comerciais, escritérios, armazéns, entre outros, sem-
pre que houver dados semelhantes ao avaliando.

Ainda de acordo com essa norma, o item 9.2, este método:

Analisa elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com objetivo
de encontrar a tendéncia de formacao de seus precos. A homogeneizacao
das caracteristicas dos dados deve ser efetuada com o uso de procedimen-
tos, dentre os quais se destacam o tratamento por fatores e a inferéncia es-
tatistica.

Na técnica de Tratamento por Fatores, o valor unitario de venda é obtido pela
comparacao de elementos semelhantes ao avaliando, tratados através de fatores
de ajustes valorizantes ou desvalorizantes em relagao a situacao paradigma preé-
estabelecida pelos dados do proprio avaliando.

Para o calculo do valor unitario médio do avaliando, aplicou-se um desconto de
10% (dez porcento) nos valores ofertados dos elementos comparativos (fator
oferta) conforme pesquisado no mercado e determinado no item 10.1 da norma
para Avaliagdo de Imoveis Urbanos IBAPE/SP — 2011. Apds esse calculo foram
estudadas as seguintes variaveis:

» Fator Localizacdo: relagao entre a localizacao do avaliando e a localizagao do
elemento comparativo;

> Area: Variavel independente, de natureza quantitativa, relativa & medida da
area do imovel avaliando e dos imoveis comparativos calculado pela formula
desenvolvida pelo Eng. Sérgio Anténio Abunahman;

» Padrao Construtivo: conforme indices do Estudo de Valores de Imoveis Ur-
banos do IBAPE/SP;

» Topografia: a topografia do terreno em elevacao ou depressao, em aclive ou
declive, podera ser valorizante ou desvalorizante conforme tabela constante
no item 10.5.2 da Norma para Avaliacao de Iméveis Urbanos IBAPE/SP —2011.
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> Multiplas Frentes: Fator que considera o fato de que lotes situados em es-
quinas ou que tenham frentes multiplas tem maior possibilidade de serem
utilizados para negécios e maior perimetro de vitrines, sendo, portanto, mais

valorizados;

> Zoneamento: Fator que considera as restricdes legais impostas pela legisla-
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¢ao de uso e ocupagao do solo.

Apos aplicacao dos fatores, todos se mostraram homogeneizantes, permitindo o
calculo da média saneada. Nao foram observados elementos discrepantes e a

média saneada foi feita entre todos os elementos.

O valor unitario homogeneizado calculado, conforme Apéndice |, resultou em
R$4.948,40/m? (quatro mil, novecentos e quarenta e oito reais e quarenta cen-

tavos), conforme resumido na tabela 1:

Tabela 1: Resumo dos valores obtidos

Resumo dos valores

Valor Unitario (R$/m?) 4.948,40

Coeficiente de Variagao 9,28%

Elementos Utilizados 5
Graus de Liberdade 4
Amplitude 12,73%

Grau de Precisao 1"

Grau de Fundamentacao Il

O valor do terreno para outubro de 2024, sera dado pela multiplicagdo da area
equivalente do lote avaliando pelo valor unitario médio descrito acima.

Sendo assim:

Viote = Arote X Vunitario

Viote = 250,00m® x R$ 4.948,40

Vlote = R$ 1237100,02

Ou em numeros redondos:
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Viote = R$ 1.237.100 x 3 (trés) lotes = R$ 3.711.300,00 (trés milhdes, setecentos e
onze mil e trezentos reais).

7.3.Valor da Benfeitoria (V)

De acordo com os critérios normativos do IBAPE-SP o valor da benfeitoria é cal-
culado com a seguinte formula:

vy, = CUB X BDI X A X FOC, onde:

CUB-SP — Custo Unitario Basico da Construcao Civil - SP, é indice que melhor re-
presenta o custo das construgdes no mercado atualmente e para o caso em tela
foi utilizado o valor de R$1.154,81.

BDI (Budget Difference Income) ou no portugués “Beneficio e Despesas Indiretas”
qgue € um fator adicionado aos custos diretos uma vez que na formacdo do CUB-
SP nao estao considerados alguns itens que devem ser levados em conta na de-
terminacéo dos precos por metro quadrado de construcao, de acordo com o
estabelecido no projeto e especificagdes correspondentes a cada caso particular,
dos quais, para o caso em tela, destacam-se custos com:

» Fundacoes;

» Projetos tais como: arquitetonicos, estrutural, instalacdo e projetos especiais;
» Tributos;

> Remuneragado do construtor;

Dessa forma, levando-se em consideracao as diretrizes da referida Norma, no que
diz respeito aos custos que nao estao contemplados na composi¢ao do CUB, mas
que devem ser considerados na composicao do custo de cada empreendimento,
conforme suas particularidades, foi considerado, para o caso em tela, em fungao
do praticado para obras de caracteristicas similares, um acréscimo de 10% (dez
porcento) de BDI para suprir tais despesas,

A — Area Construida da edificacao;

FOC: Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao referente
a edificacao avaliada. O calculo do FOC é dado pela formula:

FOC =R+ K X (1—R), onde
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R é o Valor residual correspondente ao padrdo da edificagdo, expresso em por-
centagem do valor de reprodugdo que é obtido através da Tabela 1 do Valores
de Edificacdo de Imdveis Urbanos - IBAPE/SP — 2019, que para o caso em tela
teremos:

TIPO PADRAO  Valor Residual - R (%)
Galpdo Padrdao Médio 20

K é o Coeficiente de Ross-Heideck dado pela expressao:

g, (1)
K=0-E)x 1—#”)],onde:

Ec é a depreciacao decorrente do estado de conservagao, expresso em porcenta-
gem, conforme Quadro 1 do Valores de Edificacdo de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP
— 2019, que para o caso em tela temos:

Estado da Depreciacao

Ref. Edificacdo (%)

Caracteristicas

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado
com pintura interna e externa, apos reparos de fissu-
ras e trincas, com estabilizacdo e/ou recuperagéo lo-
calizada do sistema estrutural. As instalagdes hidrau-

Necessitando . L .
licas e elétricas possam ser restauradas mediante a

de reparos . o
sim Iesa i 33,20% revisdo e com substituicdo eventual de algumas pe-
P cas desgastadas naturalmente. Eventualmente possa
portantes

ser necessaria a substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um, ou de outro cdmodo. Revi-
sdo da impermeabilizagdo ou substituicdo de telhas
da cobertura.

It é a idade aparente da edificagdo na época da sua avaliacao, definida em anos,
gue para o caso em tela foi considerado 30 anos.

N (11) 9 9893-8668 | X flavia@mantovaniengenharia.com 25

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FLAVIA ARUTA MANTOVANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/10/2024 as 05:45 , sob o numero WGRU24707328431

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1040579-77.2023.8.26.0224 e cédigo GrkZpgwQ.



O

MANTOVUANI

engenharia

Iz € a vida referencial da edificacdo, definida em anos e que depende da sua ti-
pologia, conforme Tabela 1 do Valores de Edificacdo de Imoveis Urbanos -
IBAPE/SP — 2019, que para o caso em tela teremos:

TIPO PADRAO Idade Referencial - I, (anos)
Galpao Simples 80

vy, = CUB X BDI X A; X FOC, onde:
Vp = R$ 1.154,81 x 1,1 x 215,26 x 0,596 = R$ 163.188,16
Ou, em numeros redondos:

Vb = R$163.190,00 x 3 (trés) lotes = R$ 489.570,00 (quatrocentos e oitenta e nove
mil, quinhentos e setenta reais).

7.4.Calculo do Valor do Imoével (V;)

O valor total do imovel é dado pela soma do valor do terreno e o valor da ben-
feitoria:

Vi= W +Vp)
Vi= (R$ 3.711.300,00 + R$ 489.570,00)

Vi= R$ 4.200.870,00 (quatro milhdes, duzentos mil, oitocentos e setenta reais).

7.5.Especificacao da Avaliacao

Atendendo ao especificado na Norma para Avaliacdo de Imoveis Urbanos -
IBAPE/SP, o presente trabalho se enquadra no Grau Il De Fundamentagdo em
conformidade com a tabela 3 e 4 e no Grau lll De Precisdo em funcao da Ampli-
tude do intervalo de confianca de 80%, ser inferior a 30% conforme tabela 11 da
norma em questao (amplitude encontrada de 12,73%).
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7.6.Diagnostico de Mercado
No entorno do avaliando ha varios imoveis em oferta de venda.
A incerteza politico econémica, ndo contribuem para uma boa liquidez.

A consultas efetuadas junto ao mercado imobiliario da regiao, apontam para um
cenario de moderada a baixa liquidez e demanda em galpdes comerciais, com
tendéncia de estabilidade nos precos de venda deste segmento.,

Tendo em vista a tipologia, a localizagdo, e as condigdes politico econémica ja
escritas, o tempo de exposicao é de aproximadamente 36 meses.

CONCLUSAO

O valor de mercado do imdvel localizado na Rua Brigadeiro Mario Perdigao, 481
- Cidade Jardim Cumbica — Guarulhos /SP, calculado conforme metodologia ja
explicada anteriormente é de:

R$ 4.200.870,00 (quatro milhGes, duzentos mil, oitocentos e setenta reais)
para o més de outubro de 2024.

Ressalta-se que conforme a norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP
- 2011 valor de mercado é:

Quantia mais provavel pela qual um bem seria negociado em uma data de
referéncia, entre vendedor e comprador prudentes e interessados no nego-
cio, com conhecimento de mercado, mas sem compulsao, dentro das condi-
¢des mercadologicas.
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9. ENCERRAMENTO

Esse Laudo de Avaliacdo contém 28 (Vinte e oito) paginas digitadas em um Unico
documento, incluindo esta que vai datada e assinada e o seguinte anexo:

ANEXO | — Calculos Avaliatorios e Certidao de Cadastro Imobiliario

Sao Paulo, 25 de outubro de 2024.

P it Pt

Eng. Flavia Aruta Mantovani
CREA/SP: 5061430253
Cadastro Nacional de Peritos: 20656
Membro Titular IBAPE/SP: 1942
Especialista em Pericias de Engenharia e Avalia¢cdes pelo Mackenzie/ IBAPE-SP
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N (11) 9 9893-8668 | X flavia@mantovaniengenharia.com




Laudo de avalia¢do - Imével Urbano

&fll§215

MANTOVUNMNI

WGRU24707328431

Laudo de Avaliagdo Simplificado - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14653-2 / 2011 engenharia
FOTOS / DADOS - COMPARATIVOS - COMPRA/VENDA

Comprativo 1 Enderego : Rua Brigadeiro Mario Perdigdo, 452 - Cidade Jardim Cumbica - Guarulhos - SP g
Zoneamento : ZUD-4 S
Prego de Venda : RS 2.200.000,00 Fator Oferta : 0,900 E
Area de terreno : 250,00 m? Area construida : 667,00 m? _g
Padrdo Construtivo : Apartamento - 1.3.2 - Padrdo Simples(s/ elevador) 8
Intervalo de Valor : Médio CUB/CUPE : RS 1.846,24 L(;
Idade estimada (anos) : 30 Vida atil (anos) : 60 <
Estado de Conservagdo : e - reparos simples BDI : 1,100 8
Topografia : Plano Andar - 8
Multiplas Frentes : Meio quadra Vagas/garagem : - §
Imobilidria : Alianga Imoveis - Meire - (11) 2442-3101 8
Ire}

Endereco : Rua Brigadeiro Mario Perdigdo, 420 - Cidade Jardim Cumbica - Guarulhos - SP E
Zoneamento : ZUD-4 g
Prego de Venda : RS 1.490.000,00 Fator Oferta : 0,900 g
Area de terreno : 200,00 m? Area construida : 462,00 m? §
Padrao Construtivo : Casa-1.2.5 - Padrdo Médio ie]
Intervalo de Valor : Maximo CUB/CUPE : RS 2.426,96 g_
Idade estimada (anos) : 45 Vida atil (anos) : 70 o
Estado de Conservagdo : g - reparos importantes BDI : 1,100 g
Topografia : Plano Andar - o
Multiplas Frentes : Meio quadra Vagas - §
Imobiliaria : Imobilidria Monte Sido - Ronaldo - (11) 3380-8186 1)
Link : https://www.imobiliariamontesiao.com.br/imovel/sobrado-guarulhos-2-quartos-462-m/S01792-MOPE -g
8

Endereco : Rua lbiraci, 135 - Cidade Jardim Cumbica - Guarulhos - SP u‘ﬂ
Zoneamento : ZUD-3 '8
Prego de Venda : RS 1.850.000,00 Fator Oferta : 0,900 ©
Area de terreno : 250,00 m? Area construida : 331,00 m? %
Padrdo Construtivo : Galpdo - 2.2.3 - Padrdo Médio g
Intervalo de Valor : Médio CUB/CUPE : RS 1.154,81 g
Idade estimada (anos) : 15 Vida util (anos) : 80 =
Estado de Conservagdo : d - entre regular e reparos simples BDI : 1,100 %
Topografia : Plano Andar - E
Multiplas Frentes : Meio quadra Vagas - o)
Imobilidria : Alianca Imdveis - Meire - (11) 2442-3101 =
Link ps://aliancaimoveis.net/i fais-industrial-guarulhos-cidade-jardi bica-op de-galp bica-guarulhos-ai51833/ ;:
8

Comparativo 4 Endereco : Rua Juazeiro do Norte, 34 - Cidade Jardim Cumbica - Guarulhos - SP <ZE
Zoneamento : ZUD-4 s
Prego de Venda : RS 1.900.000,00 Fator Oferta : 0,900 '<£
Area de terreno : 250,00 m? Area construida : 308,00 m? =)
Padrdo Construtivo : Galpdo - 2.2.3 - Padrdo Médio 5‘(
Intervalo de Valor : Médio CUB/CUPE : RS 1.154,81 <
Idade estimada (anos) : 20 Vida util (anos) : 80 <>,:
Estado de Conservagdo : d - entre regular e reparos simples BDI : 1,100 i
Topografia : Plano Andar - o
Multiplas Frentes : Meio quadra Vagas - 3
Imobilidria : Imdveis Império - Camila - (11) 4378-0562 g
Link : https://imoveisimperio.com.br/12544-galpao-em-guarulhos-bairro-cidade-jardim-cumbica.html#googtrans/pt g
©

Endereco : Rua Abaiara, 425 - Cidade Jardim Cumbica - Guarulhos - SP g
Zoneamento : ZUD-4 _8
Prego de Venda : RS 2.500.000,00 Fator Oferta : 0,900 g
Area de terreno : 250,00 m? Area construida : 500,00 m? g
Padrdo Construtivo : Casa - 1.2.5 - Padrdo Médio g
Intervalo de Valor : Médio CUB/CUPE : R$2.426,96 T
Idade estimada (anos) : 15 Vida atil (anos) : 70 :g’
Estado de Conservagdao : c - regular BDI : 1,100 g
Topografia : Caido para os fundos até 5% Andar - ©
Multiplas Frentes : Meio quadra Vagas - g
Imobilidria : Alianga Imoveis - Meire - (11) 2442-3101 8
Link - https://aliancaimoveis.net/imovel/conj-comercial-guarulhos-cidade-jardim-cumbica-predio-comercial-excelente-localizacao-em-cumbica-aidga24/ @

Rua Brigadeiro Mdrio Perdigdo, 481 - Cidade Jardim Cumbica - Guarulhos - SP
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2° VARA CIVEL -
FORO DE GUARULHOS - SP

Processo No. 1040579-77.2023.8.26.0224

FLAVIA ARUTA MANTOVANI, Engenheira Civil, Perita Judicial, nomeada as folhas 163
nos Autos da acao CARTA PRECATORIA CiVEL — INTIMAGCAO, tendo como requerente
ELIAS JOSE SUETE e requerido MARIE ELEUTHERIE SARGOLOGOU E OUTROS, em atengdo
ao despacho de fls. 298, vem muito respeitosamente, a presenga de Vossa Ex-
celéncia apresentar seus,

ESCLARECIMENTOS

N (11) 9 9893-8668 [ flavia@mantovaniengenharia.com
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1. PRELIMINARES

Em sintese, o Autor contesta a conclusdo do laudo pericial. Aponta especialmente
a discordancia quanto ao valor do metro quadrado do terreno estipulado no
laudo, que, em seu entendimento, nao refletiria a realidade mercadoldgica do
Bairro Cidade Jardim Cumbica, em Guarulhos-SP. O Autor argumenta que o valor
de R$ 4.949,40/m? fixado pela signataria estaria muito acima da média dos terre-
nos comercializados na regiao, sendo este um fator que comprometeria a exe-
quibilidade do leildo do imovel.

Para reforcar sua alegacao, o Autor apresenta um levantamento realizado junto a
imobiliarias locais, bem como pesquisas em portais de venda de imoveis, indi-
cando que a média do valor de terrenos na regido seria de R$ 2.416,33/m*. Foram
apresentados cinco terrenos no mesmo bairro, com distancias que estariam entre
69m e 850m do imovel avaliado,

Além disso, o Autor aduz que a signataria teria cometido equivocos na metragem
do elemento comparativo 2 e na incluséo de valores incorretos, os quais teriam
impactado diretamente na conclusdo da avaliacao, além de apontar um valor di-
vergente do constante na base de dados da Prefeitura Municipal de Guarulhos,
gue avalia o imoével em R$ 1.332.846,81, enquanto a signataria estipulou R$
4.200.870,00.

O Autor anexou dois pareceres de avaliacdo mercadoldgica elaborados por pro-
fissionais do ramo imobiliario. O primeiro indica um valor de venda para o imével
no montante de R$ 2.535.398,35. O segundo parecer, estipula um valor de venda
de R$ 2.406.675,20.

Diante disso, o Autor requer que a signataria justifique e apresente cinco terrenos
que tenham sido comercializados ou estejam a venda no bairro pelo valor de R$
4.949,40/m? conforme estipulado no laudo. Ainda, solicita a retificacdo da avali-
acao pericial, adequando o valor do metro quadrado ao padrdao mercadolégico
identificado na pesquisa apresentada. Para embasar seu pedido, sugere que seja
adotado o valor do metro quadrado do Imdvel 4 da pesquisa, por ser o mais
proximo em metragem ao imével em questéo, fixando o preco do terreno em R$
2.916,67/m?. Dessa forma, o valor total do imdvel a ser leiloado resultaria em R$
2.677.072,50.

N (11) 9 9893-8668 [ flavia@mantovaniengenharia.com 3
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OBJETIVO

O Objetivo do presente trabalho visa prestar esclarecimentos quanto as criticas
apresentadas pelo Autor as fls. 227/297.

ANALISE DOS PONTOS DE IMPUGNAGAO LEVANTADOS PELO AUTOR

3.1.Analise dos elementos apresentados pelo Autor
Nossos Comentarios

O valor obtido de R$ 2.416,33/m? através da média de 5 (cinco) elementos com-
parativos ofertados pelo Autor, nao atende aos requisitos normativos. Nao se
apresentou as informagdes minimas necessarias para a correta conferéncia e ana-
lise dos referidos elementos.

Além disso, o simples calculo da média de valores unitarios de elementos que,
segundo os entendimentos apresentados pelo Autor, seriam diretamente “com-
paraveis”, como fez o Requerente, nao é suficiente para se determinar o valor
de mercado do imovel.

Os dados amostrais, devem receber tratamento por fatores ou por inferéncia
estatistica, para a correta homogeneizacao de suas caracteristicas, conforme
diretrizes normativas:

9.2 Método comparativo direto de dados de mercado

Analisa elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com objetivo de encontrar a tendéncia de
formacgao de seus pregos.

A homogeneizagdo das caracteristicas dos dados deve ser efetuada com o uso de procedimentos, dentre os
quais se destacam o tratamento por fatores e a inferéncia estatistica.\

Imagem 1: Fragmento extraido da Norma Para Avaliacées de iméveis Urbanos IBAPE-SP: 2011, item 9.2: Mé-
todo comparativo direto de dados de mercado.

Assim, ao aplicar-se a média simples sem o devido tratamento, deixa-se de
considerar as caracteristicas de cada elemento comparativo e suas diferencas em

N (11) 9 9893-8668 [ flavia@mantovaniengenharia.com 4
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relacao ao imovel avaliando, encontrando-se valores para os quais nao ha qual-
quer fundamentacao técnica, ou ainda, qualquer explicacao!

3.2.Quanto ao suposto equivoco no lancamento no elemento 2 do Laudo
Pericial

O Autor alega que o valor do imdvel, utilizado como elemento comparativo 2 no
Laudo Pericial, estaria com dados incorretos e que “alterariam indevidamente to-
dos os calculos da avaliagdo de fls. 158/219 em especial resumo fls. 188".

Nossos Comentarios

Como é possivel averiguar, o link! disponibilizado as fls. 215 do Laudo Pericial
ainda esta ativo e em oferta de venda. Nele os dados utilizados no Laudo Pericial
estdo corretos, atuais e foram confirmados com o corretor conforme imagem
abaixo:

Sobrado com 2 dormitérios a venda, 462 m? por R$ 1.490.000,00 R$1.490.000 o e
- Cidade Jardim Cumbica - Guarulhos/SP

Home - Iméveis - Avends - Sobrade - Guarulhos - Cidade Jardim Cumbica S0O1792-MOPE

Venda R$1.490.000

Sobre sobrado com 462 m? a venda em Guarulhos - SP P1Y R 3a0/mes

Quero mais informagdes

T ez T zoom B [
N Areaconstruida I Areadoterrenc 1Z0Uartos 4 Banheiros

Imagem 2: Elemento Comparativo 2 utilizado no Laudo Pericial (fls. 215)

! https://www.imobiliariamontesiao.com.br/imovel/sobrado-guarulhos-2-quartos-462-m/SO1792-MOPE
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Ou seja, o imdvel possui area de terreno de 200m?, area construida de 462m? e
esta em oferta de venda por R$ 1.490.000,00. Deste modo nao ha quaisquer
equivocos a serem sanados.

3.3.Quanto ao Valor Venal do Imoével Avaliando

O Autor alega o que segue:

“A Certiddo emitida pela Prefeitura de Guarulhos, espelha o valor venal terri-
torial (terreno) R$ 678.185,53 e valor predial (construgado) R$ 654.661,28, to-
talizando o valor do imével em R$ 1.332.846,81. (fls. 263)

E de conhecimento publico e notério que em algumas prefeituras existem
divergéncias entre o valor venal e o valor de venda do imével, porém a men-
cionada divergéncia costuma variar entre 50% a 100% do valor venal.

Ocorre que, neste caso, a Perita Engenheira Dra. Flavia Aruta Mantovani em
fls. 186/219, ultrapassou qualquer limite aceitavel, avaliando o imével a ser
penhorado em 315% acima do valor venal.” (Griffo do Autor)

Nossos Comentarios

Os trabalhos avaliatorios sdo realizados apenas com imoveis em oferta de venda
no mercado imobiliario e por isso, a base de comparacao com a Certidao de
dados cadastrais da municipalidade, nao é valida.

Vale lembrar que a Ultima atualizacao da Planta Genérica de Valores do municipio
de Guarulhos foi editada pela Lei 6793 de 28 de dezembro de 2010. Ou seja, esses
valores basicos de referéncia estdao 15 (quinze) anos defasado, sendo que nos
ultimos 8 (oito) anos, o seu reajuste esta “congelado?”. Mostrando, assim, que
os Valores Venais de IPTU ndo representam e nao servem de base para nenhuma
comparagao quanto aos valores obtidos da avaliacao aqui realizada.

2 https://www.btwguarulhos.com.br/2025/01/iptu-2025-de-guarulhos-disponivel-para-consulta.html
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A Prefeitura de Guarulhos ja disponibilizou para consulta € pagamento o IPTU 2025.
Pelo oitavo ano consecutivo, o imposto S« [IENELEHERG, sem aumento, com
vencimentos entre 22 e 27 de janeiro, beneficiando os contribuintes da cidade.

Além disso, os descontos para quem optar pelo pagamento a vista foram mantidos.

Imagem 3: Fragmento da matéria jornalistica referente ao IPTU de Guarulhos para 2025. (grifo nosso)

3.4. Analise das Avaliacoes Mercadolégicas apresentadas.

Foram apresentadas 2 (duas) avaliacdes mercadoldgicas realizadas por profissio-
nal do ramo imobiliario.

Nossos Comentarios

No entanto, diferentemente do que esta descrito em ambos os pareceres, ne-
nhum deles atende os requisitos constantes da norma de avaliacao citada — ABNT
NBR 14653. Os referidos pareceres nao apresentam as informagdes minimas ne-
cessarias e exigidas pela norma no que tange ao levantamento de dados de
mercado, ja que tais informagdes nao foram apresentadas, e ao tratamento dos
dados, uma vez que nao houve qualquer tratamento de dados, ferindo frontal-
mente as exigéncias normativas:

> Levantamento de dados de mercado utilizado (item 8.2.1.3);
» Tratamento de dados de marcado (item 8.2.1.4).
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8.2.1.3 Levantamento de dados de mercado
B.2.1.3.1 Observar o disposto em 7.4.2 da ABNT NER 14853-1:2001.

82132 O lavantamenle de dados tem como objetive a obtencao de uma amastra represantativa
para explicar 0. comperiamenio do mercado no qual o imaval avaliando esleja Inserido & constitul
a base do processo avaliatdric. Nesta etapa o engenheiro de avaliagbes investiga o mercado, coleta
dados e informagbes confidveis preflerentemente a respeito de negociagoes realizadas e olertas,

contemporaneas a dala de releréncia da avaliagac, com suas principals caracteristicas economicas,
lisicas e de localizagho.

8.2.1.3.3 As fontes devem ser diversificadas tanto quanto possivel e identificadas. A identificacio
das lontes pode ser dispensada em comum acords enfre as partes contratantes.

B.2.1.3.4 Recomenda-se que os dados de mercado tenham suas caracteristicas verificadas pelo
engenhairo da avaliagbas.

B.2.1.3.5 0Os dados de olerta sio indicagies importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-
ga considerar superostimativas que em geral acompanham esses pregos &, sempre que possivel,
guantificd-las pelo confronto com dados de transagdes,

8.2.1,3.6 Naamostragem deve-se sopesar o uso de informagdes que impliquem opinibes subjetivas
do informante & recomenda-se:

a) visitar cada imdvel tomado como referéncia, com o intuito de verificar, tanto quanta possivel, odas
as informactes da interesse;

b} atentar para os aspectos qualitatives @ guantitafivos;

¢} confrontar as Infﬂrmaqﬁes das partes envialvidas, de forma a conferir maior confiabilidads aos
dardos coletados,

Imagem 4: Fragmento da ABNT NBR 14653-2 — item 8.2.1.3

No tratamento dos dados podem ser utilizados, alternativamente e em fungéo da qualidade e da quan-
tidade de dados e informagbes disponiveis: '

— tratamento por fatores: homogeneizagao por fatores e critérios, fundamantados por estudos con-
forme 8.2.1.4.2, e posterior andlise estatistica dos resultados homogeneizados.

— tratamento clentifico: tratamento de evidéncias empiricas pelo uso de metodologia clentifica que
leve & indugéo de modelo validado para ¢ comportamento do mercado,

Imagem 5: Fragmento do item 8.2.1.4 da ABNT NBR 14653-2

Outrossim, um dos pareceres faz INDICACAO INCORRETA E DESCREVE ITEM E
FORMULAS INEXISTENTES NA NORMA CITADA:
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Considerando a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4. (o qual versa que
“Os dados de oferta sdo indicagdes importantes do valor de mercado.
Entretanto, devem-se considerar superestimativas que em geral
acompanham esses precos e, sempre que possivel quantifica-las pelo
confronto com dados de transagdes.”), segue tabela com a aplicagdo
do fator redutor de 5% (cinco por cento) sobre o prego anunciado de
cada imovel nas condigBes supra descritas.

O célculo da aplicagéio do citado fator redutor foi obtido pela aplicagfo da
seguinte formula:

Formula inexistente nas nor-

mas técnicas de avaliagoes

¥

valor de mercado = valor anunciado — valor anunciado X 5

100

Imagem 6: Fragmento do Parecer Técnico apresentado as fls. 284

Enquanto o referente item, da citada norma, descreve:

8.2.1.3.4 Recomenda-se que os dados de mercado tenham suas caracteristicas verificadas pelo
engenheiro de avaliacdes.

Imagem 7: Fragmento da norma ABNT NBR 14653-2.

Na realidade, os pareceres se limitam a arbitrar um valor sem apresentar os
calculos minimos necessarios e a descricao detalhada da metodologia empre-
gada na obtencdo dos valores apresentados, ou seja, sem qualquer fundamen-
tacao, ferindo frontalmente as normas técnicas de avaliagoes.

3.5.Quanto a apresentacao de Parecer Técnico produzido por Profissional
do ramo imobiliario

Nossos Comentarios

Cabe esclarecer que a Lei Federal n® 5.194, de 24 de dezembro de 1966, que
regula o exercicio das profissbes de Engenheiro, Arquiteto e Engenheiro-
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Agronomo, dentre as atividades e atribui¢cdes dos profissionais dos engenheiros
as atividades de avaliacdes e pericias (Art. 7°, alinea “c”; Art. 13 e Art. 27, alinea

“f"):

"Art. 7° - As atividades e atribui¢bes profissionais do engenheiro, do arqui-
teto e do engenheiro-agronomo consistem em:

(..) €) estudos, projetos, analises, avaliagdes, vistorias, pericias, pareceres e
divulgacdo técnica" (grifo nosso)

"Art. 13 - Os estudos, plantas, projetos, laudos e qualquer outro trabalho de
engenharia e de agronomia, quer publico, quer particular, somente poderao
ser submetidos ao julgamento das autoridades competentes e so terao valor
juridico quando seus autores forem profissionais habilitados de acordo com
esta lei”.

"Art. 27 - Sdo atribui¢cdes do Conselho Federal:

(...) f) baixar e fazer publicar as resolugdes previstas para regulamentacdo e
execugao da presente lei, e, ouvidos os Conselhos Regionais, resolver os ca-
SOS OMIissos”;

Destacamos ainda a Resolugdo n° 345, de 27 de julho de 1990, do Confea, que
dispOe quanto ao exercicio por profissional de Nivel Superior das atividades de
AvaliacOes e Pericias de Engenharia:

"Art. 2° - Compreende-se como a atribuicao privativa dos Engenheiros em
suas diversas especialidades, dos Arquitetos, dos Engenheiros Agronomos,
dos Gedlogos, dos Gedgrafos e dos Meteorologistas, as vistorias, pericias,
avaliagdes e arbitramentos relativos a bens moveis e imoveis, suas partes
integrantes e ..." (grifo nosso)

Por outro lado, o Art. 3 da Lei 6.530/78, define como competéncia de os correto-
res de imoveis:

"Art. 3° - Compete ao Corretor de Imoveis exercer a intermediacao na com-
pra, venda, permuta e locacao de imoveis, podendo, ainda, opinar quanto a
comercializacdo imobiliaria” (sublinhado nosso)

Nao consta que o corretor de imdveis possa “avaliar” imdveis, mas apenas emitir
opiniao de comercializacao.
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Aqui esta a principal diferenca entre as duas atividades profissionais: métodos e
critérios avaliatorios sdao de natureza estritamente técnica; ndo sendo, portanto,
de carater opinativo. Requisito este descrito na Norma para Avaliagdes de Iméveis
Urbanos IBAPE-SP: 2011 conforme abaixo:

j) Nao serao admitidos como dados de mercado opinides, mesmo que emitidas por agentes do mercado
imobiliario.

Imagem 8: Fragmento extraido da Norma Para Avaliagdes de iméveis Urbanos IBAPE-SP: 2011, item 9.2.1.2:

Coleta de Dados.

Finalmente, quanto a competéncia legal do corretor de imoveis em elaborar e
assinar Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadologica — PTAM, a Signataria reco-
nhece que os llustres profissionais possuem habilitacdo e competéncia para tal.
Todavia, ressalta que o PTAM se baseia em conceitos opinativos sem a necessaria

fundamentacao técnica exigidas pelas normas de técnicas brasileiras e funda-
mentais em avaliacdes como a do caso em tela. Nesta seara existem varios acor-
daos atuais enfatizando a necessidade de as avaliacdes imobiliarias serem desen-
volvidas por engenheiros e arquitetos, dos quais citamos:

» Em acoérdao julgado pelo Colegiado do TJSP, de 10/01/2021, com participagdo
do Desembargador Celso Pimentel, no agravo de instrumento n°2251344-
07.2020.8.26.0000, ficou decidido que:

“Avaliacao de imovel e de aluguel constitui matéria técnica afeta a en-
genharia e a arquitetura e ndo se admite a nomeacao de corretor de imo-
veis para a pericia.” (grifo nosso)

» Em acordao julgado pelo Colegiado do TJRS, de 26/11/2020, com participagdo
da Desembargadora Matilde Chabar Maia, no agravo de instrumento
n°0008555-98.2020.8.21.7000, ficou decidido que:

"Ressalto que o trabalho técnico nestes casos deve ser realizado por Enge-
nheiro, nao por Corretor de Iméveis, pois ha que se respeitar a Lei n°
5.194/66, que regulamenta as profissdes de Engenheiro, Arquiteto e Enge-
nheiro-Agrénomo, e determina em seu artigo 13 que os estudos, plantas,
projetos, laudos e qualquer outro trabalho de engenharia, de arquitetura e
de agronomia, quer publico, quer particular, somente poderdo ser
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submetidos ao julgamento das autoridades competentes e s terao valor ju-
ridico quando seus autores forem profissionais habilitados de acordo com
esta lei.” (grifo nosso)

» Em acdrddo julgado pelo Colegiado do TIMG, de 11/11/2020, com relatoria
da Desembargadora Claudia Maia, no agravo de instrumento
n°1.0000.18.094067-8/002, ficou decidido que:

“Com efeito, conforme dispde a Resoluc¢do n° 345/1990 do Conselho Nacio-
nal de Engenharia e Agronomia, as pericias e avaliagoes referentes a bens
imoveis, por se tratar de atividades complexas e que exigem qualificacao es-
pecifica, devem ser realizadas por profissionais devidamente habilita-
dos.” (grifo nosso)

4. CONCLUSAO

Fundamentadas no Laudo Pericial e nesses esclarecimentos, concluimos que o
Laudo Pericial (fls. 186/219) esta em conformidade com as normas técnicas e com
a literatura consagrada.

Os esclarecimentos apresentados nos itens acima demonstram, pelas analises
técnicas desenvolvidas em relacao aos itens apresentados pelo Autor, que o con-
teudo de sua manifestacdo de impugnacdo nao oferece contribuicdo técnica su-
ficiente para que se motive quaisquer alteragdes nas conclusdes apresentadas no
Laudo Pericial.

Deste modo, fundamentadas nos documentos, informagdes e apuracdes descri-
tas, ratificamos na integra o Laudo Pericial.
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5. ENCERRAMENTO

Esse Esclarecimento contém 13 (treze) paginas digitadas em um Unico docu-
mento, incluindo esta que vai datada e assinada.

Sao Paulo, 1 de marco de 2025.

Eng. Flavia Aruta Mantovani
CREA/SP: 5061430253
Cadastro Nacional de Peritos: 20656
Membro Titular IBAPE/SP: 1942
Especialista em Pericias de Engenharia e Avaliacdes pelo Mackenzie/ IBAPE-SP
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